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Всего в 2018 году инспекцией проведено 5152 (в 2017 году – 4854) плановых и внеплановых проверок по региональному государственному жилищному надзору и лицензионному контролю предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами, из них плановых проверок – 25 и внеплановых проверок – 5127.
В рамках регионального государственного жилищного надзора проведено 719 проверок, в рамках осуществления лицензионного контроля предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами – 4433.
                               Жилищный надзор

В ходе проведения плановых и внеплановых проверок по государственному жилищному надзору за 2018 года выявлено 989 нарушений, в том числе нарушения правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда, нарушения правил пользования жилыми помещениями (самовольные переустройства и (или) перепланировки жилых помещений, использование жилых помещений не по назначению); нарушения качества предоставления коммунальных услуг населению, нарушения требований законодательства о раскрытии информации, нарушения порядка расчета внесения платы за жилищно-коммунальные услуги и т.д.
По результатам контрольных мероприятий за 2018 года государственными жилищными инпекторами составлено 1075 исполнительных документов: актов – 719, предписаний – 197, протоколов об административных правонарушениях– 159.

             Лицензионный контроль

В ходе проведения плановых и внеплановых проверок по лицензионному контролю за четвертый квартал 2018 года выявлено 2832 нарушений, в том числе нарушений правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда, качества предоставления коммунальных услуг населению, о раскрытии информации, порядка расчета внесения платы за жилищно-коммунальные услуги, правил управления многоквартирными домами и т.д.
По результатам контрольных мероприятий по лицензионному контролю за четвертый квартал 2018 года специалистами Инспекции составлено 5983 исполнительных документов: актов – 4443, предписаний – 226, протоколов об административных правонарушений – 142.
	Основные нарушения, выявляемые при осуществлении контроля (надзора) за содержанием многоквартирных домов, заключаются в следующем.
	В зимний период наибольшее значение приобретают нарушения, связанные с содержанием крыш (кровель) многоквартирных домов, их своевременная очистка от снега и наледей (сосулек), а также уборка снега и обработка скользких поверхностей на придомовых территориях.
	Своевременное выполнение данных требований непосредственно связано с обеспечением безопасности граждан, сохранности их имущества.
	Организациям, управляющим многоквартирными домами, необходимо в зимний период обеспечить оперативное получение и обработку информации о наличии снежных навесов, наледей на кровлях, об угрозе их падения,  организовывать «горячие линии» по приему данной информации, наличие дежурных групп (бригад) для выезда по таким сообщениям, привлечение дополнительной спецтехники.
Для проведения осмотров крыш (кровель) и придомовых территорий целесообразно привлекать советы многоквартирных домов, иные общественные организации.
Собственникам помещений в многоквартирных домах и организациям, управляющим многоквартирными домами, необходимо своевременно актуализировать предусмотренные договорами управления перечни работ и услуг, необходимых для надлежащего содержания общего имущества.
Анализ действующих договоров показывает, что зачастую в них не предусмотрены услуги (работы) по содержанию внутридомового газового оборудования, обязанности управляющих организаций по заключению соответствующих договоров со специализированными организациями.
Между тем, выполнение данных услуг (работ) является обязательным и непосредственно связано с обеспечением безопасности граждан, сохранности их имущества.
Также проведенные инспекцией в осенне-зимние периоды 2018 года контрольно-надзорные мероприятия показали, что вопросы соблюдения обязательных требований к качеству коммунальных услуг по отоплению, горячему водоснабжению сохраняют свою актуальность.
В настоящее время организациям, ответственным за содержание многоквартирных домов, необходимо сосредоточить усилия на своевременной и качественной подготовке инженерных систем многоквартирных домов к эксплуатации в осенне-зимний период 2019-2020 годов.
Следует с привлечением представителей советов многоквартирных домом, иных собственников помещений в многоквартирных домах провести обследования инженерных систем отопления, горячего водоснабжения, выявить дефекты, разработать мероприятия по их устранению, при необходимости – инициировать созыв и проведение общих собраний собственников для решения вопросов о финансировании данных работ.
Практика работы инспекции показывает, что управляющие организации уклоняются от представления собраниям собственников экономических обоснований (расчетов, калькуляций) размеров платы (тарифов) на содержание жилого помещения, лишь автоматически индексируя размеры платежей на уровень инфляции.
Подобная неинформированность граждан порождает обращения в инспекцию, необходимость проведения проверок законности установления размеров платы за содержание жилого помещения.
Управляющим организациям необходимо обеспечить открытость сведений о размерах платежей за жилищно-коммунальные услуги, активнее вести диалог с собственниками по вопросам установления размеров оплаты за содержание и ремонт общего имущества.
В тоже время мониторинг обращений граждан показывает, что во многих случаях причиной возникновения конфликтных ситуаций, спорок между гражданами и управляющими организациям является отсутствие оформленных в письменном виде договоров управления.
1. Особенно эта проблема касается собственников, которые приобрели помещение спустя длительный период времени после выбора управляющей организации.
1. Порядок заключения и расторжения договора управления многоквартирным домом, его содержания закреплены в ст. 162 ЖК РФ, а именно: при выборе управляющей организации общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме с каждым собственником помещения в таком доме заключается договор управления на условиях, указанных в решении данного общего собрания. При этом собственники помещений в данном доме, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в данном доме, выступают в качестве одной стороны заключаемого договора. 
1. По смыслу статьи 162 ЖК РФ собственники помещений в многоквартирном доме должны не только выбрать способ управления многоквартирным домом, но и реализовать его. Оформление договора управления с большинством собственниками помещений в многоквартирном доме и есть реализация способа управления. 
1. На практике при длительном управлении домом одной управляющей организацией процент надлежаще оформленных договоров управления уменьшается по причине смены собственников помещений (продажа, наследование и др.). Кроме того, ряд положений договоров управления могут уже устареть, не соответствовать в полной мере требованиям жилищного законодательства.
1. Управляющим организациям следует принимать постоянные меры по актуализации договоров управления, приведения их содержания в соответствие с действующим законодательством.
1. Это создаст правовую основу для более эффективного и менее конфликтного взаимодействия управляющих организаций и граждан - потребителей жилищно-коммунальных услуг.
1. В ряде случае это обеспечит разрешение сложных ситуаций, связанных с двойными платежными документами, со спорами различных управляющих организаций о нахождении многоквартирных домов именно в их управлении.
1. Подобные конфликтные ситуации еще случаются и наличие у управляющей организации оформленных в письменном виде договоров управления с большинством собственников помещений в многоквартирном доме будет способствовать их скорейшему разрешению.
1. В 2018 году проанализировано выполнение товариществами собственником жилья требования, установленного пунктом 9 статьи 138 Жилищного кодекса Российской Федерации, согласно которому ежегодно в течение первого квартала текущего года товарищество собственников жилья обязано направлять копию реестра членов товарищества в органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации, осуществляющие региональный государственный жилищный надзор.
1. В соответствии с пунктом 1.1 Положения о государственной жилищной инспекции Воронежской области, утвержденным постановлением правительства Воронежской области от 09.09.2013 № 799, исполнительным органом государственной власти Воронежской области, уполномоченным на осуществление регионального государственного жилищного надзора является инспекция.
1. В соответствии с частью 1 статьи 20 Жилищного кодекса Российской Федерации органы государственного жилищного надзора осуществляют деятельность, направленную на предупреждение, выявление и пресечение нарушений установленных жилищным законодательством требований юридическими лицами,  осуществляющими управление многоквартирными домами. 
1. Сведения о членах товарищества собственников жилья (копия их реестра) являются необходимыми в случае осуществления контрольно-надзорных мероприятий при проверке законности и обоснованности решений органов управления товарищества собственников жилья по вопросам установления размера платы за содержание жилого помещения, утверждения устава товарищества и внесения в него изменений, законности избрания коллегиальных и единоличных органов управления товарищества (правления и его председателя.
1. Таким образом, неисполнение товарищества указанной обязанности может повлечь административную ответственность по статье 19.7 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях.
1. В 2018 году лишь незначительная часть товариществ надлежаще исполнила данную обязанность.
1. В 2019 году по результатам мониторинга исполнения данной обязанности инспекция будет вынуждена возбудить в отношении товариществ, виновных в неисполнении данной обязанности, дела об административных правонарушениях, предусмотренных статьёй 19.7 КоАП РФ.
1. В 2018 году поступило значительное количество обращений граждан – владельцев помещений в многоквартирных домах по активному навязыванию им услуг (работ) по установлению (устройству) систем видеонаблюдения, включению абонентской платы в единые платежные документы на оплаты жилищно-коммунальных услуг или выставление отдельных платежных документов специализированными организациями оказывающими данные услуги.
1. При рассмотрении данных обращений установлено, что зачастую оформляются протоколы общих собраний собственников помещений многоквартирных домов, содержащие решения об установлении (устройстве) систем видеонаблюдения в многоквартирных домах, введении абонентской платы за содержание данных систем. В ряде случаев в протоколах общих собрания содержатся поручения управляющим организациям заключить соответствующий договор со специализированной организацией, включать абонентскую плату в единый платежный документ на оплату жилищно-коммунальных услуг.
1. Подобные вопросы не включены статьёй 44 Жилищного кодекса Российской Федерации в перечень вопросов, отнесенных к компетенции общего собрания.
1. Указанные решения, оформленные протоколами общих собраний собственников, следует рассматривать с учетом положений, предусмотренных главой 9.1 «Решения собрания» Гражданского кодекса Российской Федерации.
1. С данными решения закон связывает гражданско-правовые последствия – возникновение (заключение) договорных отношений по оказанию соответствующих услуг по видеонаблюдению
1. Данные услуги (работы) не связаны с управлением многоквартирным домом, содержанием и ремонтом его имущества, не входят в круг обязанностей управляющей организации, производя начисление и включение в платежный документ абонентской платы за видеонаблюдение управляющая организация выполняет только функции платежного агента – посредника.
1. Проверка же деятельности специализированных организаций, предоставляющих услуги по устройству и содержанию систем видеонаблюдения, а также решений собраний по вопросам устройства систем видеонаблюдения и их содержанию, внесения абонентской платы за пользование данными системами в предмет регионального государственного жилищного надзора и лицензионного контроля предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами не входят.
1. В связи этим достигнуто соглашение с Управлением Роспотребнадзора по Воронежской области о том, что подобные обращения направляются в данный территориальный федеральный орган для рассмотрения с точки зрения соблюдения законодателсьтва о защите прав потребителей.
